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I
l n’existe pas un marché immobi-
lier résidentiel mais un système
complexe de marchés qui inter-
agissent tout en ayant leur dyna-
mique et leur attractivité propres. La
différenciation des marchés tient à
l’organisation des territoires, à leurs
évolutions socio-démographiques,
aux caractéristiques de leur parc de
logements, à leurs dynamiques éco-
nomiques et aux politiques locales
de l’offre. Les comportements des
particuliers jouent aussi un rôle
déterminant dans l’hétérogénéité
croissante des marchés1. Eux-
mêmes de plus en plus différenciés,
ils orientent les circulations résiden-
tielles le long de véritables
« canaux » distincts. Sous l’effet de
modèles culturels et de stratégies
individuelles contrastés, ils pèsent
largement dans la valorisation des
biens immobiliers. 
A partir de l’analyse des transac-
tions portant sur les appartements
franciliens en 2007, cet article pré-
sente les premiers résultats d’une
étude2 qui vise, en plusieurs étapes
et sur les marchés de douze agglo-
mérations françaises, à articuler une
approche statistique des circula-
tions résidentielles, un modèle des
prix hédonistes et une enquête
sociologique qualitative. Il déve-
loppe une analyse des flux de tran-
sactions réalisée en 2007 en Ile-de-
France, réservant à un second
article à paraître dans le prochain
numéro d’Etudes foncières l’étude, au
moyen d’une analyse des prix
hédonistes, des mécanismes indivi-
duels et sociaux de valorisation des
biens immobiliers.
En 2007, près de 113.000 rési-
dences principales (soit 2,5% du
stock) ont changé de mains en Ile-
de-France, dans le cadre de ventes
de gré à gré3. Ces transactions des-
sinent des flux qui structurent et dif-
férencient les marchés immobiliers.
Elles forment un système complexe
de circulations résidentielles qui
renforcent les clivages socio-spa-
tiaux traditionnels autant qu’elles
concourent à l’apparition de nou-
velles formes de polarisation
urbaine. 
Paris, un marché 
de cadres et professions
libérales
Les flux d’acquéreurs et de ven-
deurs observés en 2007 ont des
caractéristiques qui permettent de
distinguer nettement le marché
parisien des autres marchés franci-
liens. A la vente comme à l’achat, la
capitale constitue le territoire privi-
légié des cadres et professions libé-
rales : ces derniers y réalisent 43%
des achats contre 30% en petite
couronne (18% en Seine-Saint-
Denis) et 24% en grande couronne.
A l’inverse, les employés et les
ouvriers se font rares à Paris (res-
pectivement 9,3 et 1,6% des acqué-
reurs). En outre, ceux-ci se répartis-
sent assez également à la vente
dans tous les autres départements
franciliens mais de façon plus
contrastée à l’achat, en particulier
en petite couronne où le 93 les
attire plus massivement contraire-
ment aux cadres qui y travaillent
sans y habiter (tableaux 1A et 1B). 
A part les professions intermé-
diaires qui vendent et achètent
dans des proportions voisines par-
tout en Ile-de-France, les catégories
socioprofessionnelles se distinguent
donc nettement selon leur implan-
tation et leur comportement. 
La variable de l’âge n’offre pas de
résultats aussi tranchés, notamment
en raison d’effets contradictoires
qui se compensent partiellement.
Paris attire préférentiellement les
jeunes diplômés et les célibataires
du reste de l’Ile-de-France et de pro-
vince (tableau 1D). Dans le même
temps, le niveau des prix y est plus
favorable à ceux qui ont pu épar-
Les auteurs :
Denis Burckel, 
François Cusin et 
Claire Juillard,
Université Paris-Dauphine
Flux résidentiels en Ile-de-France
et différenciation des marchés
La diversité des marchés immobiliers a une conséquence importante : les évolutions conjoncturelles n’ont pas 
le même impact partout. Quelles sont alors les tendances qui structurent les marchés au-delà de la conjoncture ?
Comment s’organisent les circulations résidentielles dans un espace caractérisé par un grand brassage de



































1. Batsch L., Burckel D., Cusin F., Juillard C.
(2006), « Demande de logement: la réalité du
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2. L’étude en cours est réalisée par une équipe
pluridisciplinaire de l’Université Paris-Dauphine,
composée des auteurs et d’Arnaud Simon, maître
de conférence en finance, dans le cadre d’une
convention signée avec la Chambre des notaires
de Paris/Seine-Saint-Denis/Val-de-Marne et le
Conseil Supérieur du Notariat. Echelonnée sur les
années 2007, 2008 et 2009, l’étude repose sur
une exploitation statistique et économétrique
(méthode des prix hédonistes) des bases de don-
nées notariales (BIEN et Perval 1998, 2005 et
2007), ainsi que sur la réalisation d’une enquête
qualitative sociologique au niveau de marchés
locaux ciblés.  
3. Les transactions prises en compte ici sont les
ventes de gré à gré des biens à usage d’habita-
tion, non occupés, en pleine propriété ou en indi-
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gner au cours de leur cycle de vie.
Aussi la part des 51-60 ans qui
achètent à Paris ne chute-t-elle pas
autant (18,2%) qu’en petite (11,6%)
et grande (13,3%) couronnes
(tableau 1C). Le nombre d’achats en
petite et grande couronnes est
maximal pour les 31-40 ans, âges
auxquels la plupart des ménages
sont à la recherche de plus d’es-
pace, généralement du fait de l’arri-
vée d’enfants. Les retraités quant à
eux quittent toujours massivement
la capitale.
Paris, porte d’entrée 
de l’Ile-de-France 
En 2007, 9% des acquisitions de
résidences principales en Ile-de-
France ont été réalisées par des par-
ticuliers originaires de province ou
de l’étranger. Ceux-ci ont des com-
portements qui les distinguent des
acteurs franciliens : à leur diffé-
rence, ils se massent à Paris. Ville de
cadres, Paris est aussi un marché
privilégié par les acquéreurs qui
entrent en Ile-de-France. 
En 2007, plus de la moitié des
acquéreurs étant entrés sur le mar-
ché francilien se sont dirigés vers
Paris intra muros. Parmi eux, 39%
des provinciaux ont investi la capi-
tale plutôt que la petite couronne
(29%) et la grande couronne (32%).
Quant aux acquéreurs provenant de
l’étranger, 66% ont gagné Paris plu-
tôt que ses départements limi-
trophes (21%) ou de seconde cou-
ronne (12%). 
Bref, à Paris, près d’un cinquième
des acquéreurs de résidences princi-
pales proviennent de province ou
de l’étranger. Cette attractivité du
marché parisien est encore plus
nette lorsque l’on inclut les achats
de résidences secondaires des
étrangers. Ces acquisitions se font
au prix fort, d’autant que les étran-
gers se dirigent vers des biens 20 à
25 % plus chers que le bien moyen.
En particulier les Italiens, Britan-
niques et Nord-américains qui,
bénéficiant d’un fort pouvoir
d’achat, sont moins enclins à négo-
cier et plus suivistes en termes de
prix. Leur choix porte en outre sur
des biens rares et de qualité dans
des quartiers cotés, parfois ciblés à
distance, au fil de démarches enca-
drées par un intermédiaire spécia-
lisé. L’effet pied-à-terre n’est pas
sans conséquence non plus : en cir-
conscrivant le marché et le nombre
de ses intermédiaires, il oriente les
recherches vers des biens aux
caractéristiques très particulières.
Sans compter l’effet coup de cœur
qui reste essentiellement le fait de
ces acquéreurs aisés qui font du
charme une qualité d’autant plus
dispendieuse qu’elle est subjective.  
Mais le surcoût global associé
aux transactions réalisées par les
étrangers à Paris ne tient pas seule-
ment aux caractéristiques de « supé-
riorité » de ces acheteurs : en petite
et en grande couronnes aussi les
étrangers surpayent, rappelant que
la capacité d’évaluation du « juste »
prix d’un bien immobilier dépend
de la connaissance que l’on a du
marché4. 
Le sens des circulations
résidentielles, l’effet
domino
Classiquement, c’est d’abord l’ef-
fet de proximité qui l’emporte au
jeu de la mobilité résidentielle liée à
un achat immobilier. L’effet est uni-
voque mais s’avère d’autant plus
manifeste que l’on s’éloigne du
cœur de l’agglomération : les Pari-
siens, bien que majoritaires à
l’achat dans la capitale, restent
moins nombreux à acheter sur
place (66%) que les habitants de
petite couronne (76%) et de grande
couronne (86%) (tableau 2A). En
revanche, lorsqu’ils quittent Paris
pour un autre département d’Ile-de-
France, ils sont trois fois plus nom-
breux à acheter en petite couronne
qu’en grande couronne. Leurs
déplacements vont du centre vers la
périphérie. C’est l’effet domino.  
De même, lorsqu’ils quittent la
petite couronne, les acquéreurs qui
en sont originaires sont deux fois et
demi plus nombreux à acheter en
grande couronne qu’à Paris. Leurs
déplacements suivent un sens. Ils
empruntent une ligne continue, à
l’intérieur de la même portion du
disque dont Paris est le centre
(tableau 2B). Avec sa force centri-
fuge, l’effet domino se traduit par des
flux très canalisés qui empruntent
des « couloirs de prolongement ». Les
circulations résidentielles induites
par le jeu de l’achat-vente en Ile-de-
France non seulement s’inscrivent
mais renforcent les clivages tradi-
tionnels qui structurent le territoire
francilien. En Ile-de-France, le mur
Est-Ouest n’est pas tombé, ni l’oppo-
sition Nord-Sud.
Paris et les Hauts-de-
Seine en forte interaction
Tandis que l’effet domino est
généralement à sens unique, le cou-
loir peut parfois s’emprunter à
double sens, comme entre Paris et
les Hauts-de-Seine, deux marchés
dont les interactions sont structurel-
lement fortes. En effet, la préférence
des Parisiens qui se dirigent vers la
petite couronne va nettement au 92
(45,2%) plutôt qu’au 93 ou au 94,
départements dans lesquels ils se
répartissent à hauteur respective de
29,3 et 25,5 %. 
4. Ce point sur les prix fera l’objet de
développements dans l’article à paraître
dans le prochain numéro d’Etudes fon-
cières. Sur la base d’une analyse des prix
hédonistes, le raisonnement se fera cette
fois à bien équivalent et permettra de
mesurer le surcoût relativement significatif
(de l’ordre de 7%) associé à l’origine de
l’acquéreur « toute chose étant égale par
ailleurs ». 
Tableau 1A : CSP des acquéreurs
Source : Bien 2007. Traitements Université Paris-Dauphine.
Tableau 1B : CSP des vendeurs
Source : Bien 2007. Traitements Université Paris-Dauphine.
Tableau 1C : Age des acquéreurs
Source : Bien 2007. Traitements Université Paris-Dauphine.
Tableau 1D : Statut matrimonial des acquéreurs






1 : Agriculteurs exploitants 0,1% 0,0% 0,2% 0,1%
2 : Artisans commerçants 3,9% 3,4% 3,1% 3,4%
3 : Cadres Professions libérales 43,2% 29,7% 24,4% 30,4%
4 : Professions intermédiaires 31,7% 33,8% 34,8% 33,8%
5 : Employés 9,3% 17,3% 18,7% 16,2%
6 : Ouvriers 1,6% 7,8% 9,8% 7,3%
7 : Retraités 6,6% 6,4% 7,8% 7,0%
8 : Autres sans activité 3,5% 1,5% 1,2% 1,8%






1 : Agriculteurs exploitants 0,2% 0,1% 0,1% 0,1%
2 : Artisans commerçants 4,1% 3,4% 3,2% 3,5%
3 : Cadres Professions libérales 31,8% 22,4% 19,3% 23,3%
4 : Professions intermédiaires 22,2% 24,8% 26,0% 24,7%
5 : Employés 7,8% 14,0% 15,5% 13,2%
6 : Ouvriers 1,5% 5,7% 7,3% 5,4%
7 : Retraités 26,4% 25,8% 25,4% 25,7%
8 : Autres sans activité 6,1% 4,0% 3,1% 4,1%






18-30 18,8% 19,3% 19,1% 19,1%
31-40 30,1% 32,4% 35,2% 33,1%
41-50 22,0% 20,6% 24,4% 22,4%
51-60 18,2% 11,6% 13,3% 13,6%
61-70 8,0% 13,8% 5,1% 9,2%
71-80 2,2% 1,8% 2,3% 2,0%
plus de 80 0,6% 0,5% 0,5% 0,5%








Mariés 44,4% 54,1% 61,6% 55,1%
Divorcés 9,0% 8,9% 9,1% 9,0%
Remariés 1,5% 1,2% 1,7% 1,5%
Veufs 2,1% 1,6% 2,3% 2,0%
Célibataires 43,0% 34,2% 25,2% 32,4%
Total 100% 100% 100% 100%LOGEMENT
Inversement, Paris est la première
destination des acquéreurs origi-
naires du 92 : lorsque ces derniers
quittent le département, ils sont deux
à trois fois plus nombreux à se diriger
vers Paris plutôt qu’ailleurs en Ile-de-
France. Leur profil socioprofessionnel
est comparable à celui des Parisiens :
moins fréquemment employés et
beaucoup plus rarement ouvriers que
dans les autres départements d’Ile-de-
France, ils sont plus souvent cadres et
professions libérales. 
La comparaison est encore plus
frappante à une échelle plus fine,
entre les communes des Hauts-de-
Seine et les arrondissements de la
capitale aux interactions les plus
manifestes. Par exemple entre Bou-
logne-Billancourt, qui arrive en tête
du palmarès des douze villes les plus
choisies au départ de Paris (tableau
3B) et le 16ème arrondissement qui
attire 30% des Boulonnais se diri-
geant vers Paris. 
Il reste que dans la plupart des cas,
les flux de Parisiens s’orientent vers
des communes limitrophes (toujours
la politique des petits pas !) et s’avè-
rent nettement plus importants que
ceux des acquéreurs originaires du
92. Même dans le cas particulier des
relations entre Paris et les Hauts-de-
Seine, l’effet domino reste prédomi-
nant. A fortiori dans le cas de com-
munes absentes du palmarès, telle
que Nanterre dont les habitants can-
didats à l’acquisition d’une résidence
principale en Ile-de-France sont sept
fois et demie moins nombreux que
les Boulonnais à gagner Paris. Sans
compter les communes de Seine-
Saint-Denis qui, à l’image de Mon-
treuil et de Saint-Denis, retiennent à
elles les Parisiens qui y ont élu rési-
dence lorsqu’elles ne les exposent
pas à la force centrifuge de l’effet
domino. 
L’entrée dans la capitale depuis le
reste du territoire francilien est rare :
de l’ordre de 7% pour les acquéreurs
provenant de petite couronne et de
seulement 4% pour les acquéreurs
provenant de grande couronne. L’ac-
cès au marché parisien est très limité,
y compris pour les voisins immédiats.
Cette relative fermeture distingue
Paris de la banlieue dont l’accès est
au contraire facilité pour les acqué-
reurs originaires des départements
limitrophes.
…et après la grande
couronne ?
Les acquéreurs originaires de
grande couronne restent massive-
ment en grande couronne. C’est le
cas de trois quarts d’entre eux,
selon les données de la base Bien.
Mais l’analyse de la base Perval
serait nécessaire pour suivre les
particuliers qui franchissent les
frontières de l’Ile-de-France et s’ins-
tallent à proximité, dans les bourgs
ruraux. Jusqu’où l’effet domino se
poursuit-il ? Le desserrement de
l’emploi et l’augmentation des prix
immobiliers depuis dix ans ont for-
tement contribué à un étalement
urbain diffus. C’est pourquoi, depuis
quelques années, près de la moitié
de la croissance démographique
française est localisée dans les com-
munes rurales sous influence
urbaine5. 
A l’inverse, un certain nombre
d’observateurs des marchés immo-
biliers6 soulignent, sans pouvoir
encore la quantifier, l’amorce d’une
tendance au retour aux centres-
villes. Si elle se confirme, cette
recherche d’aménités attirera-t-elle
les ménages franciliens vers Paris
ou vers des pôles urbains secon-
daires de l’agglomération ? Et qui
concernera-t-elle ? Des jeunes dont
le goût pour la centralité n’est plus
à démontrer ? Des familles dont les
frais secondaires liés à l’installation
dans le périurbain pèsent toujours
plus dans le budget ? Des seniors
ayant délaissé leur maison indivi-
duelle, partagés entre une rési-
dence seconde en Province et un
pied-à-terre alliant confort et com-
modités ? Dans tous les cas, les
retours au centre emprunteraient
ces couloirs de prolongement qui
orientent les mobilités résiden-
tielles. Ces flux allant contre la force
centrifuge de l’effet domino partici-
peraient à la différenciation crois-
sante des marchés immobiliers et
avec elle, au redéploiement de terri-
toires inégalement attractifs.     
Un centre pour les riches et les arri-
vants ; des mouvements vers les
marges dans des couloirs très cloison-
nés : les flux des propriétaires et des
accédants enregistrés en 2007 en Ile-
de-France obéissent à des logiques très
typées. Plusieurs questions se posent
dès lors : quels sont les éléments socio-
économiques qui ont influencé ces
logiques et qui sont susceptibles 
de continuer de les influencer ? A quel
rythme ces tendances ont-elles évolué
et sont-elles susceptibles de poursuivre
leur évolution ? ■
5. Batsch L., Burckel D., Cusin F., Juillard C.
(2006), Demande de logement..., op. cit.
6. Notaires, agents immobiliers et parfois élus
locaux, ceux-là ont fait part de ce constat dans
des entretiens réalisés dans le cadre de l’étude
dont cet article est issu. 
Tableau 2A : Provenance de l’acquéreur en fonction de 
la location du bien
Source : Bien 2007. Traitements Université Paris-Dauphine.
Tableau 2B : Les couples origine-destination les plus fréquents lors du passage
de la petite à la grande couronne
Source : Bien 2007. Traitements Université Paris-Dauphine.
Tableau 3A : Les flux internes Source : Bien 2007. Traitements Université Paris-Dauphine.
Localisation du bien





Paris 65,8% 26,3% 8,0% 100%
Petite couronne 6,9% 76,0% 17,2% 100%
Grande couronne 4,4% 9,1% 86,5% 100%
Hors IDF 39,3% 28,6% 32,1% 100%
Total 66,3 % 21,3 % 12,4 % 100 %












Colombes 92 Argenteuil 95 62 +47
Antony 92 Massy 91 53 +53
Gagny 93 Chelles 77 39 +30
Champigny-sur-
Marne
94 Pontault-Combault 77 34 +32
Noisy-le-Grand 93 Champs-sur-Marne 77 34 +16
Asnières-sur-Seine 92 Argenteuil 95 33 +27
Montfermeil 93 Chelles 77 32 + 9
Rueil-Malmaison 92 Chatou 78 30 + 20
Antony 92 Wissous 91 30 + 30
Tremblay-en-franc 93 Villeparisis 77 29 + 5
Epinay-sur-Seine 93 Deuil-la-barre 95 27 + 20




Département du bien acquis
75 92 93 94 77 78 91 95 IDF
75 65,8% 11,9% 7,7% 6,7% 1,9% 2,8% 1,7% 1,6% 100%
92 8,7% 65,1% 3,7% 4,3% 1,8% 7,3% 4,2% 4,8% 100%
93 4,4% 2,5% 70,5% 5,1% 9,4% 1,0% 1,3% 5,8% 100%
94 6,7% 3,5% 5,4% 68,7% 7,3% 1,6% 5,7% 1,1% 100%
77 3,7% 1,2% 4,5% 4,2% 82,0% 0,8% 2,9% 0,7% 100%
78 5,6% 5,7% 1,2% 1,2% 1,0% 79,9% 2,0% 3,6% 100%
91 4,1% 3,8% 1,0% 3,8% 5,0% 1,9% 79,9% 0,6% 100%
95 4,1 % 3, 8 % 4,9 % 1,4 % 1,6 % 4,1 % 0,8% 79,2 % 100 %
Total 20,2 % 14,9 % 11,6 % 11,9 % 11,0 % 11,7 % 10, 0% 8,8 % 100 %
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Tableau 3B : Les 12 premières communes 
franciliennes d’arrivée au départ de Paris
Source : Bien 2007. Traitements Université Paris-Dauphine.
Communes Département Nombre de
transactions
Boulogne-Billancourt 92 666
Levallois-Perret 92 374
Montreuil 93 371
Saint-Denis 93 329
Issy-les-Moulineaux 92 312
Asnières-sur-Seine 92 309
Neuilly-sur-Seine 92 303
Courbevoie 92 275
Vincennes 93 266
Montrouge 92 262
Clichy 92 257
Pantin 93 236
43